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Resumo do veiculo

Tipo de Ativo Locatario Localizagdo

Escritorios Multilocacdo  Praca

e Retail - Duque de
Area bruta Saldanha
locavel !

n.° 1 (Lisboa

33.085 m? (Lisboa)

Formato do Data de Capital inicial

veiculo lancamento €111M

SIGI 09/2022
Bankinter Socio-gerente
Investment €4 2M
€11,1M

Valor do Ativo Alavancagem Prazo do veiculo

(GAV) LTV 10 anos

€209,6M 46,3%

Gerente Objetivo TIR Liquida(z)
Rendimento i Objetivo

. Meédio Anual [5)
QO Sierra >8,25%
Sonae >4,30%

Nota: Dados em 31 de dezembro de 2024.

Rentabilidade

Distribuig('ies em (M€) (% das distribuicées acum.)

2,2 3,6
2022 2023 2024 Acum.
TVPI® dez. 2024 1,07x

Avaliacdo dos ativos (milhoes de euros)

2050 2103 2064 2063 2066 209,6
Aquisicdo  Dez. 22 Jun. 23 Dez. 24 Jun. 24  Dez. 24

Nota: Avaliacdo em 31 de dezembro de cada ano, de acordo com o relatorio de avaliagdo
do especialista
Independente (JLL em 2024 e C&W em anos anteriores)

Resumo da carteira de locatarios
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0] Distribuicdo média de numerario aos investidores durante a vida do veiculo.
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(2) para o calculo da TIR, considera-se o patrimonio inicial da Empresa (EPRA NAV inicial), todos os fluxos de caixa (por exemplo, dividendos distribuidos, 2

aumentos e redugdes adicionais de capital) e o EPRA NAV final da Empresa.

(3) Rendimento de Base Atual. Incluindo o rendimento pela utilizacdo de espagos (Mall).

(%) valor do investimento (distribui¢des acumuladas + ultima avaliacdo NAV) / desembolso total efetuado.
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Situacao macroeconémica

Portugal é um dos paises com melhor desempenho na Zona Euro, apesar do abrandamento em
2024, de acordo com as previsdes do Fundo Monetario Internacional (FMI) no seu relatério World
Economic Outlook, o crescimento do PIB serda de 1,9% em 2024 e de 2,3% em 2025 e devera
continuar a crescer acima da Zona Euro, que de acordo com o FMI sera de 0,8% em 2024 e de 1,2%
em 2025.

Este desempenho favoravel é sustentado por varios fatores: A evolucdo positiva do sector do
turismo; a contribuicdo positiva da procura interna, incentivada pelo investimento e pelo consumo
privado; e a aplicacdo dos fundos europeus, que estdo a promover reformas estruturais
e a melhorar a competitividade do pais.

No entanto, a taxa de inflacdo em Portugal acelerou ligeiramente em dezembro para
3% interanual, devido principalmente a energia e aos produtos alimentares ndo transformados,
e fechou 2024 com uma variacdo média anual de 2,4%, de acordo com os dados do INE.

O mercado de trabalho continua forte, os dados provisérios publicados pelo INE indicam uma taxa
de desemprego de 6,7% em novembro de 2024, um pouco superior a taxa de outubro (0,1 p.p.)
e proxima aos 6,3% registados na zona euro (Eurostat).

Em 2024, as taxas de juro registaram uma descida acentuada de 3,61% a 2,44% em 12 meses, ou
seja, uma redugdo de quase 12 p.p. O Banco Central Europeu (BCE) flexibilizou a sua politica
monetaria e implementou varias medidas para facilitar o crédito que tiveram um impacto direto na
Euribor, com uma queda significativa. Apesar de ter ultrapassado a barreira dos 2,5% em
dezembro, o que marca um abrandamento do declinio, a tendéncia devera manter-se e estabilizar
em cerca de 2,2% em 2026 e 2027 (FMI, Moody's Analytics).

Evolucao do mercado imobiliario em Portugal _

2024 foi um ano de recuperacdo num contexto global de descida das taxas de juro, com um
mercado imobilidrio mais dindmico na sequnda metade do ano.

Em Portugal, apés um primeiro semestre de atividade reduzida, registou-se um crescimento
significativo do investimento imobilidrio comercial no sequndo semestre. O volume de transacdes
de bens imobilidrios geradores de rendimento atingiu 2,17 mil milhes de euros, o que representa
um aumento de 28%. O sector retail representou metade do volume total investido e o sector
hoteleiro quase um quarto do total. Os sectores retail e hotelaria foram os de maior interesse para
os investidores, com 49% e 22%, respetivamente, sequidos do sector de escritdrios, que representou
13% do investimento total.

Atualmente, a quota de capital estrangeiro representa 74% do volume total investido em
2024, aumentando a sua quota em relacdo ao ano anterior.

Em termos de ocupacdo, registaram-se aumentos anuais nos volumes de absor¢do em todos os
sectores, com particular destaque para o sector de escritérios da Grande Lisboa, que atingiu
o segundo valor de absor¢do mais elevado da tultima década (C&W).

Em escritérios, 2024 foi marcado por um aumento anual de 120% da ocupacdo na Grande Lisboa
entre janeiro e novembro, com 193.200 m? transacionados - o sequndo valor mais elevado da
ultima década.

A taxa de desocupacdo registou um ligeiro aumento de 0,2% a 7,2%, enquanto no CBD1 situou-se
em 2,7% (abaixo da média de longo prazo de 15 anos de aproximadamente 6%) e 61.200 m?2
e novos espacos foram concluidos e totalmente ocupados. O volume da oferta futura para os
proximos trés anos continua a ser limitado, com 234.800 m? de escritérios em construcdo, 46% dos
quais ja com ocupacdo assegurada.

Em termos de rendas de mercado, a menor disponibilidade entre os edificios de maior qualidade
contribuiu para um novo aumento da renda prime na area de localizacdo do ativo, o CBD1 da
Grande Lisboa, para 28,50 €/m?/més, os niveis mais elevados dos ultimos 30 anos.
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Principais carateristicas do investimento _

O Atrium Saldanha, é um dos ativos mais emblemadticos em Portugal, com uma localizacdo
privilegiada na chamada CBD1 da cidade de Lisboa, com uma avaliacdo agregada de 209,6 M€
e uma alavancagem meédia prudente de 46,3%.

Esta situado na Praca Duque de Saldanha que, juntamente com a Praca Marqués de Pombal, sdo as
duas principais areas de escritérios em Lisboa. O edificio é composto principalmente por escritérios,
trés pisos comerciais e um grande parque de estacionamento.

O edificio é ocupado por mais de 100 locatarios, o que permite uma ampla diversificacdo do risco.
S3o empresas internacionais e nacionais com um bom nivel de solvéncia, incluindo empresas como
o Banco CTT, NTT Data, OLX ou o Volkswagen Group Services em escritorios e a Fnac, Vodafone,
Tous ou Adolfo Dominguez no sector retail.

Todos os contratos estdo indexados ao IPC. A taxa de ocupacdo dos escritorios é de 99,0% e de retail
90,2% (216 m2 na zona de renovacdo da galeria comercial).

Estratégia de investimento e rentabilidade

O projeto de renovacdo da galeria comercial esta a ser estudado. Esta renovacdo visa otimizar tanto
a galeria como a area de restaurantes para uma melhor experiéncia do cliente. O objetivo é criar um
projeto de valor acrescentado que inclua novas dreas de arrendamento, adaptando
simultaneamente as instala¢cdes em termos de sustentabilidade e eficiéncia.

Com esta renovacdo o objetivo é obter um aumento do rendimento através da expansdo do espaco
arrendavel e da valorizacdo das zonas de menor procura ao redirigir o fluxo comercial. Portanto,
é um projeto global que visa beneficiar os clientes, proprietarios e locatarios.

A avaliacdo do ativo em dezembro de 2024 (ultima realizada) é de €209,6 Mn, superior 1,6% ao
valor de €206,3 Mn de dezembro de 2023, o que confirma que estes ativos de escritdrios, em
localizacSes centrais nas grandes cidades, continua a ter um carater claramente defensivo.

A escassez de oferta de ativos como o Atrium, com boa localizacdo e rendas prime leva a menores
ajustamentos de rentabilidade relativamente a outros ativos. Isto é demonstrado pela evolucdo
crescente das rendas prime na zona central de Lisboa (CBD1), que se mantém nos niveis mais
elevados.

Em dezembro de 2024, o ativo gerava um fluxo de rendimento bruto recorrente de 11,1 M€ em
termos anuais, pelo que as condic¢Ses atuais e a visibilidade na geracdo de caixa estdo em linha com
os objetivos estabelecidos em termos de rentabilidade e rendimento para os acionistas.

As condi¢Bes positivas de investimento e a visibilidade na geracdo de caixa permitiram uma
distribuicdo de €3,6M em 2024, (3,24% do capital inicial). Isto representa uma distribuicdo
acumulada de €5,8 Mn (5,22% do capital inicial).

(1) Avaliacdo realizada em 31 de dezembro de 2024. 4
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Bankinter Investment _

Maior gestor de poupancas de investimento alternativo em Espanha e Portugal

+€5.000 Mn +€7.300 Mn

Capital autorizado Capital investido
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Noticias Bankinter Investment

* Lancamento do Orion Fund: Veiculo de investimento centrado em fundos que investem em empresas
de capital de risco que utilizam a tecnologia como alavanca para a mudanga dos modelos de negdcio
tradicionais. Neste veiculo voltamos a ter a Kanoar Ventures como parceiro estratégico, no segundo
fundo direcionado para o segmento de Venture Capital que promovemos em conjunto.

¢ SCR coletivas: Langamos 3 novas SCR especificamente para os nossos clientes do Pais Basco, da
Catalunha e da zona do Levante / Baleares com um objetivo de investimento diversificado a nivel
sectorial e geografico e onde pretendemos que pelo menos 20% do capital de cada uma delas seja
destinado a investir e contribuir para o desenvolvimento do tecido empresarial das zonas em questao.

* SCRs individuais: Continuamos a desenvolver e estruturar veiculos de investimento em capital de risco
no ambito de um esquema de gestdo de patriménio delegada no Bankinter Investment SGEIC
e estruturados em fungdo dos interesses de investimento dos seus acionistas (patrimdnios familiares).

+ Potenciamos a proposta de valor: Varias oportunidades encontram-se numa fase avancada de analise,
com o objetivo de implementacdo até 2025 através de diferentes veiculos: Residéncias universitarias,
capital de risco ou varias oportunidades no sector imobilidrio, entre outros.

Se estiver interessado em receber mais informacdes, contacte o seu banco ou o seu agente Bankinter.
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Glossario de termos _

Alavancagem média prudente: Proporgdo entre a divida total e o valor dos ativos, mantido a niveis que
minimizem o risco financeiro.

CBD1 (Central Business District): Area central de negécios de uma cidade, caraterizada por uma
concentragdo de escritdrios e atividades comerciais de alto nivel.

CBRE (Coldwell Banker Richard Ellis): Empresa global de servicos imobiliarios que fornece analises
e aconselhamento sobre os mercados imobiliarios.

Cushman & Wakefield (C&W): Empresa lider em aconselhamento de servigos imobilidrios, responsavel por
avaliacGes e analises de ativos.

EPRA NAV (Net Asset Value): Valor liquido dos ativos, calculado de acordo com as normas da European
Public Real Estate Association. Inclui ativos liquidos ajustados ao mercado, excluindo itens ndo recorrentes.

GAV (Gross Asset Value): Valor bruto dos ativos. Representa o valor total da carteira de investimentos sem
descontar a divida.

Inflagdo acumulada: Aumento percentual dos precos de bens e servigos durante um determinado periodo,
acumulado ao longo de um ano.

IPC (indice de Precos no Consumidor): Indicador que mede a variacdo dos precos de um cabaz de bens
e servicos representativos do consumo das familias.

LTV (Loan-to-Value): Relacdo entre o valor do empréstimo e o valor do ativo. Indicador-chave para medir
o nivel de alavancagem de um investimento.

NAV (Net Asset Value): O valor liquido dos ativos é calculado como a diferenca entre o valor dos ativos
e das dividas.

Renta Prime: Valor de aluguer por metro quadrado nos locais comerciais mais exclusivos e procurados.

Reabilitacdo de Ativos: O processo de renovacao e melhoria de propriedades para aumentar o seu valor ou
adapta-las a novas utilizagdes.

Tesouraria Operacional Gerada: Fluxo de caixa disponivel gerado pelas transa¢des de uma empresa.

TIR (Taxa Interna de Rentabilidade): Um indicador de rendibilidade que mede a taxa média anual de retorno
de um investimento, considerando os seus fluxos de caixa e o seu valor residual.

TVPI (Total Value to Paid-In): Indicador do rendimento total de um investimento como o racio entre o valor
acumulado (distribuicdes + NAV) e o capital realizado.
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Disclaimer

AS INFORMACOES FINANCEIRAS DO PRESENTE RELATORIO NAO FORAM AUDITADAS.

ATRIUM BIRE SIGI S.A. ("Atrium" ou "Empresa’) é uma sociedade cuja atividade principal
é a aquisicdo e gestdo de ativos imobilidrios em Portugal.

A Empresa estd sujeita ao regime especial de tributacdo SIGI (Sociedades de Investimento e Gestdo
Imobilidria) (Decreto-Lei n.° 19/2019 de 28 de janeiro e aditamentos).

As informacdes deste documento foram obtidas a partir de fontes fidveis e, embora tenham sido
tomadas precaucdes razoaveis para assegurar que as informacdes sdo corretas, a Atrium ndo
garante que seja exatas e completas, e ndo devem ser consideradas como tal. Estas informacdes
estdo sujeitas a alteracSes sem aviso prévio. A Atrium ndo se compromete a comunicar tais
alteracdes ou a atualizar o conteudo deste documento.

Todas as opinides e estimativas contidas no presente documento constituem a visdo técnica na data
de emissdo e estdo sujeitas a altera¢des sem aviso prévio.

Este documento ndo constitui de forma alguma uma oferta de compra, venda, recomendacdo de
investimento, subscricdo ou transacdo de quaisquer valores mobilidrios ou outros instrumentos.
Qualquer decisdo de compra, venda ou investimento deve ser tomada com base na totalidade das
informac6es disponiveis ao publico e ndo apenas com base no presente documento.

Os investidores que acedam ao presente documento devem ter em conta que os titulos ou
instrumentos aqui referidos podem ndo ser adequados aos seus objetivos de investimento ou
posicdo financeira.

A Atrium ndo assume qualquer responsabilidade por qualquer perda, direta ou indireta, resultante
da utilizacdo das informac6es deste documento.



“‘*IF"{ o] ml;gvﬁ
A I ST R

Orgulhosos em construir um legado
Para um futuro melhor

\ llll"""
||
|||II|||||||




